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Tato práce se zabývá zkoumáním situace na trhu s nemovitostmi a možnostmi 
financování bydlení. Teoretická část obsahuje zejména vymezení základních pojmů a 
seznámení s hlavními oblastmi financování bydlení. Praktická část se zaměřuje spíše na 
analýzu současné situace související s tímto tématem. Částí této práce je i modelová 
situace vlastního financování bydlení a srovnání pronájmu a koupě vlastního bydlení. 
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This thesis provides a detailed research on the present condition of the realty market and 
possibilities of housing financing. Explanation of basic terms on the major fields of 
housing financing is covered in the theoretical part. The practical part focused on 
analysis of the present condition connected with the above mentioned topic. In addition, 
a model situation of author´s own housing financing is included in the thesis. Both the 
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Pod pojmem bydlení si každý může představit různé formy, a to například bydlení 
v bytě, v rodinném domě (starém či novém), bydlení s rodinou, bydlení pouze pro jednu 
osobu nebo pro více osob atp. Nicméně si myslím, že ať už si tento pojem každý 
představuje jakkoliv, nadměrná většina lidí se shodne na tom, že teplo domova je to, po 
čem každý touží. Právo člověka na přiměřené bydlení je zakotveno i ve Všeobecné 
deklaraci lidských práv. Dříve se upřednostňovalo spíše to, aby celá rodina, která má 
několik generací bydlela pohromadě, takže nebylo zas až tak těžké přemýšlet nad tím, 
jak bude například mladý pár své bydlení financovat. Tento trend se ale v současné 
společnosti mění a téměř každý chce mít své vlastním bydlení.  Aby se takové touhy 
staly skutečností, musí lidé vědět, z čeho budou vlastní bydlení financovat.  
 
Protože po svém vlastním bydlení, kde bych chtěla založit svoji rodinu, přemýšlím i já, 
rozhodla jsem se psát tuto práci a najít možnosti financování bydlení. Předpokládám, že 
situace na trhu s hypotékami, spořením a dalšími produkty, které nám banky nabízí, aby 
nám pomohly při financování bydlení nebo abychom si my zabezpečili finanční 
prostředky, které chceme investovat do koupě bytu nebo domu, je stále více rozšířená a 
tím se stává produkt nepřehledný pro klienta. Ve své práci dosti pracuji s nabídkami, 
které lidem poskytují banky a bankovní instituce z hlediska úvěrů, hypoték a celkově, 
co se týká financování. Zaměřuji se nejvíce na analýzu produktů od bank, které v mém 
případě při financování bydlení připadají v úvahu (např. velkou pozornost ve své práci 
budu věnovat Modré pyramidě stavební spořitelně, a. s., protože zde pravidelně 
spořím). Dále se v této práci také věnuji možnostem bydlení a zhodnocení všech 
pozitivních i negativních stránek u různých typů bydlení. 
 
Z tohoto všeho se budoucí čtenář mojí bakalářské práce může zamyslet nad svou situací 
a začít přemýšlet, jestli by to udělal jinak nebo si také z mé práce může vzít příklad a 
pomůže mu v řešení jeho vlastní situace. Předpokládám, že tato práce poskytne lidem 
lepší orientaci ve financování vlastního bydlení a pomůže jim k dosažení návrhu 
nejlepší možné varianty řešení.  
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Vymezení problému a cíle práce 
 
Cílem této práce je vyhodnotit vlastní finanční situaci a navrhnout takovou formu 
bydlení, která pro mne bude nejlepší. Svou bakalářskou prací bych chtěla poskytnout 
ucelený přehled o současné situaci na trhu s nemovitostmi a na hypotéčním trhu. Dalším 
cílem je také zhodnotit zda se vyplatí koupit si vlastní nemovitost nebo bydlet 
v podnájmu. 
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1 Teoretická východiska práce 
1.1 Nemovitost 
 
Podle zákona č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, § 119 se nemovitostmi rozumí 
pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem.1 Takovou nemovitostí, kterou 
jsem vymezila, může být byt, rodinný dům, bytový dům, stavební pozemek nebo 
rekreační objekt. Protože do jednoho z těchto typů nemovitostí investujeme při 
financování svého bydlení je na místě, abych tyto pojmy lépe definovala. 
 
Bytem je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu 
určeny k bydlení.2 
 
Rodinný dům je stavba, která svým stavebním uspořádáním odpovídá požadavkům na 
rodinné bydlení a v níž je více než jedna polovina podlahové plochy všech místností 
určena k bydlení. Takový dům může mít nejvíce tři samostatné byty a dvě nadzemní 
podlaží a jedno podzemní podlaží a podkroví. 
 
Bytovým domem je stavba určená k bydlení, v níž převažuje funkce bydlení a liší se od 
definice rodinného domu. 
 
Stavební pozemek je pozemek, který je zastavěný hlavní stavbou nebo který je určený 
k výstavě nemovitosti na základě stavebního povolení. 
 
Rekreační objekt je stavba, která je označená evidenčním číslem a kolaudovaná 
k individuálním rekreačním účelům. 
 
 
                                                 
1 Zákon č. 40/1964 Sb., občanský zákoník, § 119 [online] Dostupný na WWW: 
<http://business.center.cz/business/pravo/zakony/obcanzak/cast1.aspx> 
2 Zákon č. 72/1994 Sb., zákon o vlastnictví bytů, § 2, pís. b). [online] Dostupný na WWW: 
<http://business.center.cz/business/pravo/zakony/byty/cast1.aspx>  
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1.1.1 Utváření ceny nemovitosti 
Cena nemovitosti může být z různých hledisek jiná. Měli bychom tedy vědět, jak se 
utváří nebo co ji může ovlivňovat. „Podobně, jako je tomu i u jiného zboží, je i cena 
nemovitosti určena nabídkou a poptávkou na trhu. Například, je-li na trhu převaha 
kupujících, jsou ochotni platit i vyšší cenu, která tímto roste a naopak. Pokud je na trhu 
více prodávajících, jsou ochotni slevit z ceny a tím cena nemovitosti klesá.“3 
 
Cenu nemovitosti také ovlivňuje to, kde je tato nemovitost místně situována, to 
znamená, v jakém leží regionu, jestli v obci nebo ve městě, jaké jsou zde příležitosti 
kulturního vyžití, ale v neposlední řadě i možnost pracovních příležitostí, což je jedním 
z nejdůležitějších kritérií, protože spousta lidí musí za prací dojíždět a tím se zvyšují i 
denní výdaje rodiny. Petr Syrový ve své publikaci Financování vlastního bydlení také 
uvádí velmi důležitou poznámku, a to, že pokud se v daném regionu začne stavět 
průmyslová zóna, roste cena bytů, protože se zvyšuje poptávka. Lidé chtějí většinou 
bydlet tam, kde mají větší příležitost se uplatnit nebo tam, kde mají dobré dopravní 
spojení do svého zaměstnání, za kulturou atp. Z dlouhodobého hlediska lze říci, že cena 
nemovitosti neklesá, ale spíše mírně roste. Opět Petr Syrový ve své publikaci 
Financování vlastního bydlení přirovnává tento růst k růstu inflace. Zhruba by se tedy 
dalo říci, že cena nemovitosti roste přímo úměrně s inflací. 
1.1.2 Nemovitost jako spotřeba nebo investice? 
Spousta lidí touží mít své vlastní bydlení, ale připadá jim, stejně tak jako mě, velký 
problém si toto bydlení pořídit. „Naše moderní civilizace již dávno nemá k domu, 
k bydlení tak fatální vztah, jako minulé doby. Jestliže dejme tomu ve středověku byl 
dům, jeho kvalita a schopnost odolat nepříteli i počasí, otázkou bytí či nebytí, dnešní 
svět chápe tento problém nepoměrně víc ekonomicky.…Pro dnešního člověka tedy nemá 
bydlení zdaleka tak hluboký sociální smysl.“4  V dnešní době se zdá pořízení vlastního 
bydlení příliš drahé. Proto lidé raději zvolí formu podnájmu. V obou případech je tedy 
nemovitost využívána jako spotřeba. Forma podnájmu se týká hlavně mladých lidí, 
zejména párů, kteří chtějí být co nejdříve spolu a bojí se pořídit si své vlastní bydlení. 
                                                 
3 SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. Hodnota nemovitosti.  Grada 2005, 4. vydání. Str. 12. 
4 SMRČKA, L. Osobní a rodinné finance. Nevýhody stavebního spoření a následného úvěru. 2007. Str. 
161. 
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Domnívám se, že forma podnájmu, je pouze dočasné řešení situace, čímž myslím 
například, že mladý pár studuje a chce spolu bydlet, nebo když si chce mladý pár pořídit 
nemovitost, kde bude bydlet, ale ještě neví, jestli si pod jednou střechou budou rozumět, 
je lepší si bydlení dohromady nejdříve vyzkoušet, v čemž zde vidím řešení 
v krátkodobém pronájmu, a poté teprve koupě nemovitosti, a to zejména proto, že 
nemovitost je velmi nákladná a člověk, pokud tyto náklady sdílí i s někým jiným, by si 
měl být jistý, že oba mají s touto koupí stejný záměr. Musí si však rozmyslet tyto tzv. 
náklady obětované příležitosti5, které by v tomto případě byly ve výši zaplaceného 
nájmu. Hlavní rozdíl je tedy v tom, že při pronájmu platíme tzv. do „cizího“, tyto peníze 
už nám nikdy nikdo nevrátí, ale při koupi nemovitosti, i v případě čerpání úvěru a jeho 
měsíčním splácení si stále můžeme říci, že platíme do „svého“, v budoucnu můžeme 
v tomto případě nemovitost prodat nebo pronajat my někomu jinému a peníze se nám 
vrátí a v tomto případě to pro nás bude investice.  
 
Nemovitost může být tedy být pro nás spotřeba, ale v budoucnu se může proměnit i 
v dobrou investici, a i když si to někdy neuvědomujeme, jsou to naše vložené 
prostředky, které nám nikdo nemůže vzít.  
1.1.3 Nemovitost a zisk? 
V mém případě si nemovitost pořídím proto, abych v ní bydlela, neuvažuji o možnosti 
zisku. Proto je důležité v této situaci upozornit na to, že v mém případě je tedy 
nemovitost jako spotřeba. Co když se mi ale naskytne možnost práce v zahraničí? Co 
když se budu muset přestěhovat? Co v těchto různých situací mohu s mou nemovitostí 
udělat?  
 
Existují zejména dvě možnosti, jak v takových případech na své nemovitosti vydělat: 
- nemovitost mohu po dobu, kdy ji nebudu užívat pronajat někomu jinému, 
- nemovitost mohu prodat dráž, než jsem ji koupil, pokud její cena v čase vzrostla 
 a v tom případě dosáhnu zisku. 6 
                                                 
5 Bude propočítáno dále. 
6 Srv. SYROVÝ, P. Financování vlastního bydlení. Hodnota nemovitosti.  Grada 2005. Str. 13– 14. 
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1.2 Hypoteční úvěr 
1.2.1 Obecné charakteristiky a definice hypotéčního úvěru 
Hypoteční úvěr, zejména tedy jeho definice, je upravena v zákoně 190/2004 Sb o 
dluhopisech, a to konkrétně v § 28 tohoto zákona. Podle tohoto zákona jde o úvěr, 
jehož splacení včetně příslušenství je zajištěno zástavním právem k nemovitosti, která 
může být i rozestavěná, a která se nachází na území České republiky. Úvěr se považuje 
za hypoteční úvěr v okamžiku vzniku právních účinků zástavního práva na nemovitost. 
Jednodušeji řečeno se jedná o úvěr, který se vyžívá zejména k financování nemovitostí, 
ale od roku 2004, kdy došlo k úpravě zákona o dluhopisech, může sloužit i 
k financování ostatních věcí, které se nemusí týkat bydlení. Důležité je, aby měla 
banka jistotou, že klient peníze vrátí, a tak slouží jako tzv. záruka klientova nemovitost, 
k níž má banka zástavní právo, a toto je zároveň hlavní podmínkou hypotéčního úvěru. 
 
Hypotéční úvěr je poskytován klientovi, který má určitou bonitu, kterou banka 
požaduje. Jedná se zejména o podmínky, které musí splňovat, aby mu mohl být úvěr 
poskytnut. Mezi jednu z nejdůležitějších podmínek bych zařadila samozřejmě příjem 
klienta. Ten je rozhodující a na základě výše tohoto příjmu už banka předběžně 
propočítá, zda je klient schopný úvěr splácet nebo ne. 
 
„Teoreticky je maximální možná výše hypotečního úvěru dána hodnotou, respektive 
cenou nemovitosti, která slouží jakožto zástava. … Prakticky však žádná hypotéční 
banka neposkytne hypoteční úvěr až do plné výše ceny nemovitosti dané bance do 
zástavy.“7 Podle zákona 190/2004 Sb o dluhopisech v §30 je upraveno, že pohledávky, 
které slouží ke krytí hypotéčního úvěru, nesmí převýšit 70% zástavní hodnoty 
zastavených nemovitostí zajišťujících tyto pohledávky, což jednoduše znamená, že 
v České republice banky mohou poskytovat hypotéční úvěry pouze do 70-ti % hodnoty 
zastavené nemovitosti.  
 
Co se týká doby splatnosti hypotéčního úvěru, tak tuto sjednává klient s bankou a 
záleží na něm, jakou dobu si zvolí. Banka nabízí dobu splatnosti úvěru v rozmezí od 5 
do 30 let, avšak je důležité si uvědomit, že pokud zvolíme příliš krátkou dobu, budeme 
                                                 
7 KROH, M. Jak si vzít úvěr. Hypoteční úvěry. Grada, 1999. ISBN 80-7169-617-X. Str. 117. 
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platit velmi vysoké splátky, přičemž pokud naopak zvolíme dobu splácení příliš 
dlouhou, úvěr se nám velmi prodraží, protože zaplatíme velmi vysoké úroky a také 
může nastat situace, že pokud si např. vezmeme úvěr ve 40 letech a budeme chtít dobu 
splatnosti 30 let, banka nám úvěr nemusí poskytnout, protože bude uvažovat, že v 70-ti 
letech už bude tento klient v důchodu a tak se sníží jeho schopnost splácet.  
1.2.2 Využití hypotéčního úvěru 
Jak už jsem výše uvedla, hypotéční úvěr je v dnešní době možné už využít na cokoliv. 
Avšak klasický hypotéční úvěr, jak ho většina z nás známe, je takový úvěr, z něhož se 
financují zejména bytové potřeby, které dále upravuje zákon č. 586/1992 Sb. o daních 
z příjmu v §15. Je dobré vědět, že jako daňoví poplatníci, máme nárok na odečtení 
zaplacených úroků z hypotéčního úvěru od základu daně, přičemž se však musí jednat 
o financování bytových potřeb. 
 
Bytovými potřebami se rozumí zejména výstavba bytového domu, rodinného domu, 
bytu, změna stavby, dále koupě pozemku (pokud na něm bude postavena jedna 
z uvedených staveb do 4 let od okamžiku uzavření úvěrové smlouvy), koupě bytového 
domu, rodinného domu včetně rozestavěné stavby těchto domů nebo bytu a koupě 
pozemku v souvislosti s koupí těchto nemovitostí, splácení členského vkladu nebo 
vkladu právnické osobě jejím členem nebo společníkem za účelem získání práva nájmu 
nebo jiného užívání bytu nebo rodinného domu, údržba a změna těchto nemovitostí, 
vypořádání bezpodílového spoluvlastnictví manželů nebo vypořádání spoludědiců 
v případě, že předmětem vypořádání je úhrada podílu spojeného se získáním výše 
uvedených nemovitostí, úhrada za převod členských práv a povinností družstva nebo 
podílu na obchodní společnosti uskutečněná v souvislosti s převodem práva nájmu 
nebo jiného užívání bytu, splácení úvěru nebo půjčky použitých poplatníkem na 
financování výše uvedených bytových potřeb.8 
 
                                                 
8 MARKOVÁ, H. Daňové zákony. Zákon č. 586/1992 Sb., o daních z příjmu, § 15 (odst. 3. pís. a) – h)). 
Grada 2008.  
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1.2.3 Doporučený postup při uzavírání hypotečního úvěru 
1. Výběr nemovitosti 
V této části by si měl klient dobře prozkoumat trh s nabídkou nemovitostí, a hlavně 
nezanedbat to, aby si vybral vhodný typ nemovitosti, velikost a také si propočítal, 
jestli je výhodnější kopě, koupě a rekonstrukce nebo zcela nová stavba. 
2. Analýza produktů 
Po výběru vhodné nemovitosti je důležité srovnat si, jakých prostředků využiju při 
financování bydlení a pomocí vhodných doporučení a analýzy doporučených 
produktů udělat srovnání, který produkt by byl nejvýhodnější.  
3. Výběr konkrétního produktu u konkrétní banky, která má pro mnou zvolenou 
formu financování nejvýhodnější podmínky 
V této etapě je důležité, aby si klient vybral takový produkt, který má pro něj 
nejvýhodnější podmínky. Musí také vhodně zvolit dobu splatnosti, aby neplatil 
příliš vysoké měsíční splátky, ale také aby nezaplatil příliš vysokou sumu na 
úrocích. 
4. Předběžné zhodnocení finanční situace bankou, zda je klient schopen splácet 
Tato fáze by měla obsahovat plán rozložení klientových financí tak, aby byl schopen 
splácet úvěr. Splátky musí být rozvrženy tak, aby klient měl potřebné životní 
minimum k úhradě svých běžných měsíčních výdajů. 
5. Přiložení potřebných dokumentů a přiložení žádosti o úvěr 
Pokud banka zhodnotí, že klient je schopen úvěr splácet, pak klient si klient obstará 
potřebné dokumenty, vyplní žádost o úvěr a následně toto předloží bance k vyřízení. 
6. Předložení vyřízených dokumentů bankou k podpisu klientem 
Banka si nechává čas na vyřízení úvěru a po schválení je opět předloží klientovi. 
7. Podpis smlouvy o úvěru a podpis zástavního práva k nemovitosti 
Jestliže klient souhlasí s úvěrem a jeho podmínkami, podepíše s bankou smlouvu o 
úvěru a zástavní právo k nemovitosti. 
8. Čerpání úvěru 
V této etapě už má klient peníze k dispozici a může začít úvěr čerpat. 
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1.2.4 Doklady důležité k vyřízení úvěru9 
Doklady jsou pomůcky, smluvní listiny, potvrzení apod., které slouží k ověření daných 
skutečností potřebných pro schválení úvěru. Doklady bance slouží k tomu, aby ověřila 
bonitu klienta a na základě toho mu buď poskytne, nebo neposkytne úvěr. 
Potvrzení o příjmech 
Potvrzení o příjmech je jedním z nejdůležitějších dokumentů, které klient musí 
překládat, a podle něhož je také hodnocena bonita klienta. Tímto potvrzením se zjišťuje 
platební schopnost klienta. Osoba s příjmy ze závislé činnosti přiloží potvrzení příjmů 
od svého zaměstnavatele. Osoba samostatně výdělečně činná musí přikládat poslední 
daňové přiznání a dále také prokázat, že nemá žádné závazky vůči správě sociálního 
zabezpečení a finančnímu úřadu. 
Doklady totožnosti 
Klient, který žádá o poskytnutí úvěru, se musí prokázat dokladem totožnosti občanství 
ČR. Takovým dokladem je zejména občanský průkaz nebo cestovní pas. 
Doklady k nemovitosti, která je zastavena 
Sem patří zejména ocenění nemovitosti, vlastnická práva, pojištění proti živelným 
pohromám a výpis z katastru nemovitostí. Těmito dokumenty prokazuje klient 
vlastnická práva k prodávané nemovitosti a také existenci nemovitosti vůbec. 
Smlouvy k zastavovaným nemovitostem 
Banka bude také žádat o předložení kupní smlouvy popř. smlouvy o smlouvě budoucí 
v případě koupi nemovitosti a v případě výstavby nemovitosti bude klient muset doložit 
projekt dané nemovitosti a smlouvu, povolení stavebního úřadu, navrhovaný rozpočet, 
rozpis prací, které si klient hodlá provést sám a také např. doklady o koupě materiálu. 
Pojištění 
Některé banky požadují, aby se klient pojistil proti neschopnosti splácet, aby měly 
jistotu, že úvěr bude splacen. 
                                                 
9 Srv. KROH, M. Jak si vzít úvěr. Hypoteční úvěr na koupi nemovitosti.  Grada, 1999. str. 121 Tato 
literatura se váže k celé kapitole 2.3 a jejím podkapitolám. 
 18 
1.2.5 Nové příspěvky na hypotéku 
Kromě daňového zvýhodnění stanoví také v Nařízení vlády č. 249/2002 Sb. 
podmínky, za kterých bude přispívat na úrokové sazby, které překročí hranici 5 %. 
Podle zmíněného nařízení přispívá stát na úroky lidem mladším 36 let, kteří si na 
hypotéku pořizují byt nebo dům starší než dva roky. Příspěvky se poskytují k úvěru 
nebo jeho části, maximálně však do výše 800 000 Kč (v případě bytu) nebo 
1 500 000 Kč (v případě rodinného domu s nejvýše jedním bytem). Příspěvek se 
týká všech nových hypotečních smluv uzavřených mezi 1. únorem 2009 a 31. 
lednem 2010 a je možné ho získat také u smluv starších, kterým v uvedeném období 
končí doba fixace úroků. V případě, kdy bude v hypoteční smlouvě úrok stanoven 
např. na 6,2 %, zaplatíte ve skutečnosti jen 5,2 % a zbylé 1 % úroku doplatí stát. 
Pokud by v dalších letech průměrná úroková míra dále stoupala, podle nařízení 
vlády by se zvyšovala i státní dotace, a to až do výše 4 procentních bodů při úrokové 
sazbě vyšší než 8 %.10 
                                                 
10 Finanční poradna: Stát bude letos přispívat mladým lidem na hypotéky.  [online] 23. 1. 2009 [cit. 2009-
01-25] Dostupné na: < http://www.novinky.cz/clanek/159366-financni-poradna-stat-bude-letos-prispivat-
mladym-lidem-na-hypoteky.html> 
 19 
1.3 Stavební spoření 
1.3.1 Definice stavebního spoření  
Pojem stavebního spoření najdeme v zákoně o stavebním spoření číslo 96/1993 Sb., a to 
v § 1 tohoto zákona, který říká že: 
„Stavební spoření je účelové spoření, které spočívá v přijímání vkladů od klientů 
stavebního spoření, v poskytování úvěrů klientům tohoto spoření a v neposlední řadě 
také k poskytování příspěvků těmto klientům.“ 
Provozovatel stavebního spoření podle zákona č. 96/1993 Sb. 
Provozovatelem stavebního spoření je stavební spořitelna. Stavební spořitelna je banka, 
která může vykonávat pouze činnosti, povolené v jí udělené bankovní licenci, kterými 
jsou stavební spoření a další činnosti stanovené zákonem.  
Při své činnosti podléhá stavební spořitelna bankovnímu dohledu podle zvláštního 
zákona, pokud tento zákon nestanoví jinak.  
Účastník stavebního spoření podle zákona č. 96/1993 Sb. 
Účastníkem stavebního spoření může být fyzická nebo právnická osoba.  
Státní podporu může získat:  
1. občan České republiky, 
2. občan Evropské unie, kterému bylo vydáno povolení k pobytu na území 
České republiky a přiděleno rodné číslo příslušným orgánem České 
republiky,  
3. fyzická osoba s trvalým pobytem na území České republiky a rodným 
číslem přiděleným příslušným orgánem České republiky.  
Fyzická osoba prokazuje splnění těchto podmínek předložením občanského průkazu 
nebo průkazu o povolení k pobytu.  
Nárok na státní podporu za příslušný kalendářní rok vzniká tehdy, pokud účastník 
splňoval alespoň jednu z výše uvedených podmínek po celý kalendářní rok. V 
kalendářním roce, v jehož průběhu doba spoření začíná nebo končí, postačí, když 




1.3.2 Účel a uzavření stavebního spoření 
Účelem takového spoření je budoucí financování bydlení. Smlouvu o stavebním spoření 
klient uzavírá většinou se svým daňovým poradcem, který má za úkol mu navrhnout 
takový produkt, který pro klienta bude co nejvýhodnější vzhledem k jeho situaci. Klient 
má také možnost vzít si úvěr, přičemž ale musí určitou dobu spořit (uvádí se min. 2 
roky). 
1.3.3 Výhody stavebního spoření 
Každý kdo uvažuje o pořízení vlastního bydlení, by měl mít uzavřeno stavební spoření, 
protože tato varianta dokáže lidem zhodnotit peníze nejenom o úroky, ale také o státní 
příspěvky, které k takto uspořeným penězům dostaneme.  
 
Pokud tedy mluvím o výhodách stavebního spoření, mám na mysli zejména: 
? státní podporu, která může dosahovat až 3000 korun,  
? úročení vkladů, které činí 2% ročně,  
? výnosy ze stavebního spoření nepodléhají dani z příjmu,  
? vklady jsou ze zákona pojištěny až do výše 50 000 EUR,  
? možnost čerpání výhodného úvěru na bydlení. 
1.3.4 Nevýhody stavebního spoření 
Stavební spoření je jistý a výhodný produkt, což ale nemůže být zadarmo. Především-
nejsou to likvidní prostředky, a pokud je potřebujeme před uplynutím sjednané doby 
vybrat, z výhod se rázem stanou povětšinou nevýhody. 
„Potíž je, že pokud se ukáže potřeba našetřených peněz dříve než ve lhůtě šesti let (pěti 
let u starých smluv), pak je jejich výběr relativně drahý. Především přijde klient o celou 
státní podporu včetně naběhnutých úroků z ní. Navíc zaplatí sankci za předčasné 
vypovězení smlouvy ve výši 0,5 procenta cílové částky.“11 
 
Například pokud je cílová částka stavebního spoření na 300 000 Kč a klient si chce 
vybrat celkový vklad např. po jednom roce, za nějž naspořil 30 000 Kč, pak ztráta 
z tohoto vypovězení činí: 0,5 % z 300 000 Kč = 1 500 Kč 
                                                 
11 SMRČKA, L. Osobní a rodinné finance. Nevýhody stavebního spoření a následného úvěru. 2007. Str. 
82. 
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Protože já sama mám stavební spoření na částku 300 000 Kč, zaplatila bych tedy za 
předčasný výběr dosavadního vkladu 1 500 Kč. 
 
Další nevýhodou stavebního spoření může být pro někoho i účelovost případného 
úvěru, který lze použít pouze na: 
? nákup pozemku 
? projektovou dokumentaci, 
? financování přípojky plynu, vody, kanalizace, elektrického proudu, 
? úhradu jiných půjček a úvěrů na bytové účely, 
? daň z převodu bytů a domů, notářské poplatky, 
? vypořádání dědických nebo družstevních podílů, 
? požární zabezpečení a bezpečnostní zajištění, 
? opravy a rekonstrukce, 
? modernizace, 
? půdní vestavby.12 
1.3.5 Stanovení cílové částky stavebního spoření 
Stanovení správné cílové částky stavebního spoření je velmi důležité. Je vhodné, než 
uzavřeme smlouvu o stavebním spoření, udělat si plán, jak bychom toto spoření chtěli 
využít a zda chceme pouze spořit nebo čerpat případný úvěr ze stavebního spoření. Je 
také důležité si uvědomit, že pokud uzavřete smlouvu o stavebním spoření s velmi 
vysokou cílovou částkou, zaplatíte vysoké poplatky za uzavření smlouvy o stavebním 
spoření. 
 
Chceme-li pouze spořit a nečerpat úvěr: 
Chceme-li pouze spořit a nepředpokládáte-li, že byste čerpali úvěr ze stavebního 
spoření, je vhodné uzavřít smlouvu o stavebním spoření s cílovou částkou zhruba v této 
výši: 20 000 Kč (roční vklad) + 3 000 Kč (státní příspěvek) + úroky  
 = přibližně 25 000 Kč → tuto částku vynásobíme počtem předpokládaných roků 
 spoření. 
                                                 
12 SMRČKA, L. Osobní a rodinné finance. Nevýhody stavebního spoření a následného úvěru. 2007. Str. 
82. 
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Chceme-li spořit a následně čerpat úvěr: 
Chceme-li spořit a následně čerpat úvěr ze stavebního spoření, je vhodné uzavřít 
smlouvu o stavebním spoření s cílovou částkou zhruba v této výši: 
20.000 Kč (roční vklad) + 3.000 Kč (státní příspěvek) + úroky * 2 
= přibližně 25.000 Kč → tuto částku vynásobíme počtem předpokládaných roků 
spoření a následně celkovou sumu vynásobíme ještě číslem 2. 
Tabulka 1 Změny ve stavebním spoření 
Změny ve stavebním spoření od 1. 1. 2004 
 Stav do  31. 12. 2003 
Stav od  
1. 1. 2004 
Hodnocení 
změny 
Státní podpora 25 %, max. 4.500 Kč 
15 %, max. 
3.000 - 
"Ideální" úložka 18.000 Kč/rok 20.000 Kč/rok + 
Věkové omezení pro státní podporu ne ne = 
Vázací doba 5 let 6 let - 
Státní podpora na více smlouvách ne ano + 
Možnost snížení úroků ze strany 
spořitelny ne ano - 
Bonifikace klientů, kteří investují 
účelově ne ne = 
Účastníci spoření ČR ČR a EU + 
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1.4 Bytová politika 13 
Z hlediska aktérů na trhu s byty jsou cíle bytové politiky zejména tyto: 
? fungování trhu s byty včetně odpovídající právní úpravy pro vlastnické, nájemní 
i družstevní bydlení a včetně vymahatelnosti práva; součástí tohoto cíle je i 
odstranění cenových a právních deformací v segmentu nájemního bydlení,  
? zvyšování finanční dostupnosti bydlení pro domácnosti včetně sociálních dávek 
v oblasti bydlení kompenzujících celkové výdaje na bydlení domácností s 
nižšími příjmy,  
? zvyšování nabídky bydlení, a to i prostřednictvím podpory nové výstavby včetně 
výstavby bytů se sociálním určením,  
? zvyšování kvality bydlení, včetně podpory vlastníků při správě, údržbě opravách 
a modernizaci jejich bytového fondu,  
? průběžný monitoring trhu s byty i monitoring účinnosti a efektivity jednotlivých 
podpůrných nástrojů a jejich korekce,  
? aplikace nediskriminačních pravidel společného trhu Evropské unie včetně 
podmínek hospodářské soutěže a slučitelnosti veřejných podpor s komunitárním 
právem.  
Jedná se o programy financované ze státního rozpočtu prostřednictvím Ministerstva pro 
místní rozvoj ČR a o podpory financované z prostředků Státního fondu rozvoje bydlení 
prostřednictvím jednotlivých nařízení vlády, obsahujících podmínky a rozsah 
jednotlivých forem podpory. 
 
Moderní bytová politika, k jejímuž vytvoření tato koncepce směřuje, je založena na 
třech základních pilířích: 14 
 
?  Prvním pilířem je vytváření pravidel, kterými se řídí subjekty působící v oblasti 
bydlení (občané, obce a kraje, stavební firmy, realitní kanceláře, finanční 
instituce apod.). Jedná se zejména o právní rámec upravující nejen záležitosti 
                                                 
13 Tuto kapitolu píši podle charakteristiky dostupné na WWW:  <http://www.mmr.cz/bytova-politika> 
14 Koncepce bytové politiky. [online] Dostupné na WWW: 
<http://old.mmr.cz/upload/1111586550schvalenacelasprilohami.pdf> Str. 10 
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přímo spojené s vlastnictvím nemovitostí a nakládání s nimi, ale i navazující 
záležitosti, např. financování bydlení, sociální aspekty bydlení apod.  
 
?  Druhým pilířem je vytváření adekvátního ekonomického prostředí a systému 
podpůrných a regulačních nástrojů, jejichž cílem je sblížit nabídku bydlení s 
poptávkou a zajistit tak co nejširší dostupnost kvalitního bydlení pro 
obyvatelstvo.  
 
?  Třetím pilířem je „sociální doktrína", na jejímž základě jsou vytvářena opatření 
zaměřená na občany, kteří se při zajišťování standardního bydlení neobejdou 
bez pomoci státu. Intervence státu má v této oblasti podobu zejména adresných 
sociálních dávek, zajištění nabídky finančně dostupného nájemního bydlení a 
sociálních služeb.  
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2 Analýza problému a současné situace 
2.1 Současná ekonomická situace 
 
V současném období je ekonomika nejen v České republice, ale téměř na celém světě 
v období recese, které začalo už v průběhu roku 2008 a vystřídalo tak nevídaný 
ekonomický růst posledních let. Aktuální vývoj na finančních a kapitálových trzích a 
v oblasti průmyslové výroby nelze označit jinak, než jako krizi. Většina ekonomických 
odvětví pociťuje znatelný pokles a stále více přibývá nezaměstnaných. S ohledem na 
rizika hypotéčního bankovnictví je ohroženo levné financování staveb – do problémů se 
tak dostávají developerské společnosti a totéž hrozí v celém stavebnictví.  
 
Naše situace opravdu není tak špatná jako v jiných zemích. Ovšem i u nás je 
zadluženost firem a občanů velká. 
2.1.1 Kde hledat příčiny současné situace 
 
V posledních pěti až sedmi letech se zadluženost Američanů z důvodu zástavy 
nemovitosti rapidně zvýšila. Pravidla pro poskytování hypotečních úvěrů byla 
zjednodušena do té míry, že na ně najednou dosáhlo dokonce i pár milionů nejchudších 
rodin, které se nechaly zlákat vidinou dosud nedosažitelného vlastního bydlení a také 
přistěhovalců, kteří většinou neměli ani stálé zaměstnání. V rámci boje proti 
diskriminaci docházelo ke zmírňování pravidel pro poskytnutí úvěru a postupné 
snižování úrokových sazeb, vedlo k silným výkyvům ekonomiky USA. Původ 
současných obtíží na realitním, hypotečním i dalších trzích vidí odborníci tedy zejména 
v nedostatku opatrnosti, zodpovědnosti a dobrých obchodních praktik. Za rozpoutání 
recese stojí také veliká nezodpovědnost bank, které začaly stále častěji poskytovat různé 
typy rizikových hypoték, k jejichž poskytnutí klient nemusel dokládat někdy ani tak 
důležité dokumenty jako např. potvrzení o příjmu. Zvyšovala se také částka poskytnuté 
hypotéky, která někdy dosahovala 100% i více procent podílu z hodnoty zastavované 
nemovitosti. Dalším momentem bylo selhání regulačního systému, který je v Americe 
roztříštěn mezi několik institucí, z nichž každá dohlíží pouze na specifický segment a u 
těchto zcela chyběl funkční systém včasného varování. S rostoucím vývojem hypoték, 
rostla i cena nemovitostí, následně docházelo ke zvyšování úrokových sazeb u hypoték 
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a lidé neměli peníze na splacení. Zastavená nemovitost, však v důsledku vysoké 
hodnoty poskytnuté hypotéky nedokázala pokrýt dlužnou částku. 
 
 Za hlavní důvody lze tedy označit selhání řídících a kontrolních mechanismů, které 
správně neodhadly finanční situaci na trhu s nemovitostmi a dalším hlavním důvodem 
je tzv. dluhová ekonomika, kterou si však občané svým zadlužováním vytvořili. 
Problém současné krize tedy vidím jak na straně vlád a bank, tak na straně samotných 
lidí a jejich neekonomickém a nereálném uvažování. Žít na dluh se opravdu někdy 
nevyplácí.  
 
Stav hypotečního trhu je důležitý z několika důvodů:  
? ovlivňuje situaci na trhu s rezidenčními nemovitostmi,  
? významně ovlivňuje finanční situaci domácností a  
? významně ovlivňuje situaci ve finančním sektoru. 
2.1.2 Současná situace v České republice 
V České republice ceny nemovitostí během roku 2006 a 2007 zaznamenaly raketový 
růst. Nyní však evropský realitní trh zaznamenává hromadný propad cen nemovitostí. 
Situace je podobná i v České republice.  
Asi v polovině roku 2007 došlo ke změně situace, která působila jak na trh 
s nemovitostmi, tak na hypotéční trh.  
Domácnosti začaly stále více pociťovat negativní očekávání:  
? hrozící ekonomická recese,  
? pokles příjmů domácností,  
? růst nezaměstnanosti,  
? banky zpřísňují podmínky pro poskytování hypotečních úvěrů a zvyšovat 
úrokové sazby,  
? dochází k prudkému zhoršení demografických vlivů (bydlení si budou pořizovat 
 početně slabší ročníky). 
  
To vše má za důsledek výrazný pokles poptávky po novém bydlení a následný pokles 
cen nemovitostí.  
Na konferenci, která se uskutečnila s názvem "Hypoteční a realitní trh v ČR aneb Co je 
před námi?", která se uskutečnila 4. března 2009, bylo odhadnuto, že pokles cen bytů v 
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letech 2009-2011 by mohl činit 25-35 % (v případě recese v ČR). „Pokud by česká 
ekonomika mírně rostla, případně stagnovala, očekáváme pokles cen do 25 %. V 
takovém případě by se mohly ceny nemovitostí dostat na původní úroveň v roce 2012 
(resp. 2013). Pokud by česká ekonomika vstoupila do recese, očekáváme návrat cen na 
původní hodnoty nejdříve v roce 2013, spíše však 2014 (v reálných cenách v letech 
2015)," řekl pro deník Dnes Martin Lux. 
 
Současná krize má dopady i na realitní činnost. Došlo zejména k omezení obchodování 
nemovitostí v lokalitách závislých na jediném místním významném zaměstnavateli. 
Můžeme pozorovat, že velmi obtížně prodejné jsou nemovitosti v okolí Mladé Boleslavi 
nebo Světlé nad Sázavou. Ztráta zaměstnání nutí bývalé zaměstnance prodat jejich 
nemovitosti a s novou pracovní příležitostí se přestěhovat jinam. Avšak na druhou 
stranu, je i velmi obtížné tyto nemovitosti prodat, protože z těch samých důvodů nejsou 
pro kupující atraktivní. Prodávající jsou nuceni slevit a klesá tak cena nemovitostí. 
V této situaci se může jako řešení jevit pronájem nemovitostí. Lidé se mohou 
odstěhovat za prací jinam, nemusí si tam však pořizovat bydlení do osobního 
vlastnictví, ale pouze pronajmout nějaký byt. V případě další ztráty zaměstnání se tak 
stává mobilnější – může si pronajmout byt zase někde jinde. 
 
Tabulka 2 Úvěry- výsledky za první čtvrtletí v jednotlivých letech (2006 - 2009) 
  
I. čtvrtletí  
Změna 2009/2008 2006 2007 2008 2009 
Počet sjednaných úvěrů  12 536 17 331 14 951 10 296 -31,14 % 
Objem sjednaných úvěrů (mil. Kč)  18 255 28 588 26 426 17 674 -33,12 % 
Průměrná částka úvěru (tis. Kč)  1456 1650 1768 1717 -2,88 % 
Zdroj: FINCENTRUM HYPOINDEX   
V tabulce můžeme pozorovat, že klesá počet i objem sjednaných úvěrů. Průměrná 
částka úvěru je však v roce 2009 mnohem vyšší než v roce 2006, avšak oproti roku 
2008 zase mírně klesla. 
Co se týká úrokových sazeb hypoték, ty se dlouhou dobu držely kolem 5,75 %. V 
březnu ale začaly některé banky v čele s Komerční bankou poskytovat významné slevy 
na úrokových sazbách. To se zřejmě i díky snížení objemu poskytnutých úvěrů promítlo 
do Fincentrum Hypoindexu výrazným poklesem úrokových sazeb o 0,25 procentního 
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bodu na 5,50 %. Jedná se o druhý největší meziměsíční pokles v historii sledování 
indexu. K většímu poklesu došlo jen v červnu 2005, kdy klesaly nepřetržitě od října 
2004 do července 2005 a po desetiměsíčním pádu našly své historické minimum. 
 
Obrázek 1Průměrná úroková sazba hypoték - březen 2009 
Zdroj: FINCENTRUM HYPOINDEX 
Úrokové sazby v jednoleté fixaci zůstávají i nadále nejdražší, když poklesly o necelé 0,2 
procentního bodu na 5,76 %. Pětiletá fixace zlevnila o něco více a její úroková sazba se 
usadila na 5,37 %. 
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3 Vlastní návrhy řešení, přínos návrhů řešení 
3.1 Hlavní způsoby poskytování financování na bydlení15 
 
Samofinancování vlastníka  
Finanční prostředky poskytuje kupující-vlastník, prostřednictvím dřívějších osobních 
úspor; ostatní prvky jsou irelevantní.  
 Financování prodávajícího  
Finanční prostředky poskytuje prodávající. V podstatě prodávající přijímá platbu za 
prodej domu během delšího časového období, čímž poskytuje kupujícímu implicitní 
úvěr. Prodávající je poskytovatelem úvěru, financuje a spravuje ho. Bytová jednotka, 
jež je financována, téměř vždy slouží jako zástava úvěru, jenž je v této formě popisován 
jako hypotéka.  
 Financování od třetí osoby: rodina nebo přítel  
Úvěr (hypotéku) vlastníku poskytuje člen rodiny nebo přítel, jenž je tak poskytovatelem 
úvěru, financuje jej a spravuje ho.  
 Financování od třetí osoby: banka nebo jiný depozitář  
Úvěr (hypotéku) poskytuje vlastníku banka, jež je tak jeho poskytovatelem, financuje 
jej a spravuje ho. Banka ze své strany obdrží většinu ze svého financování od 
vkladatelů; avšak nároky vkladatelů na splacení jejich finančních prostředků jsou 
směrovány na banku, nikoli na dlužníky, kterým banka poskytla hypotéky.  
 Financování od třetí osoby: pojišťovna  
Většina pojišťoven, jež vlastní hypotéky, nejsou jejich poskytovateli. Tyto hypotéky 
jsou proto poskytovány hypoteční bankou (specialistou na poskytování hypotečních 
úvěrů), jež prodá hypotéku pojišťovně. Pojišťovna ji financuje a spravuje.
17 
Pojišťovna 
ze své strany získá financování z pojistného placeného jejími pojištěnci a z jakýchkoli 
dalších úvěrů, ke kterým se zaváže.  
 Financování od třetí osoby: finanční společnost  
Pokud finanční společnost vlastní hypotéky, je nepravděpodobné, že je jejich 
poskytovatelem; jejich poskytovatelem je opět hypoteční banka, jež je prodá finanční 
společnosti, jež je financuje a spravuje. Financování finanční společnosti pochází z 
jejích půjček na kapitálových trzích.  
                                                 
15 Systémy financování bydlení pro transformující se země. Čerpáno z překladu na stránkách mmr. 
Vydala Hospodářská komise OSN. Str. 20- 21. 
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 Financování třetí osoby: vláda  
V zásadě by vláda mohla poskytnout hypotéku (buď jako přímý poskytovatel nebo 
prostřednictvím hypoteční banky), jež bude nakonec financována daňovými poplatníky 
nebo vládním úvěrem.  
 Financování od třetí osoby: MBS  
Poskytovatel buď spojí hypotéku s jinými hypotékami a přemění je na cenný papír, 
nebo hypotéku prodá jinému subjektu, jenž provede toto spojení. Převoditelný cenný 
papír (takto nazývaný, protože platby úroku a jistiny dlužníka
18 
jsou převáděny na 
kupujícího) je poté prodán osobě, jež si přeje vlastnit tento cenný papír a získat úrok a 
splácenou jistinu, a je tudíž financovatelem. Touto osobou může být soukromý investor, 
vzájemný fond, penzijní fond, banka, pojišťovna nebo kterýkoli jiný subjekt, kterého 
láká tento MBS jako investice. Správa úvěru může být placena poskytovatelem nebo 
může být prodána specializovanému poskytovateli služeb. Protože MBS jsou cenné 
papíry, mohou být snadno prodány jiným investorům na „sekundárním trhu“. 
 






Obrázek 3 Efektivní systém financování bydlení 
Zdroj: Systémy financování bydlení pro transformující se země. Vydala Hospodářská 
komise OSN. Str. 74 - 75.  
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3.2 Úvěry od sociálního fondu 16 
 
Úvěr poskytne Státní fond rozvoje bydlení mladým lidem:  
a) žijícím v manželství, jestliže alespoň jeden z manželů v roce podání žádosti 
nedosáhne ještě 36 roku věku, přitom není rozhodující, který z manželů podá žádost o 
úvěr;  
b) samostatným osobám, které v roce podání žádosti nedosáhnou 36 roku věku, pokud 
trvale pečují nejméně o jedno nezletilé dítě. Může jít i o dítě osvojené.  
 
Úvěr může být poskytnut do výše 300 tisíc Kč, je splatný nejdéle do 20 let a úročí se 
dvěma procenty ročně. Na žádost příjemce úvěru může být počátek splácení jistiny 
úvěru odložen nejdéle na dobu deseti let ode dne, kdy bylo s čerpáním úvěru započato. 
Po dobu tohoto odkladu příjemce splácí pouze úrok. 
 
Úvěr je možno využít k financování:  
?  výstavby bytu podle zákona o vlastnictví bytů;  
?  výstavby bytu v rodinném domě;  
?  výstavby bytu formou změny stavby, kterou vznikne byt z prostorů původně 
kolaudovaných k jiným účelům než k bydlení;  
?  koupě bytu;  
?  koupě rodinného domu s jedním bytem;  
?  úhrady za převod členských práv a povinností v bytovém družstvu, stane-li se 
příjemce úvěru nájemcem družstevního bytu;  
?  úhrada členského vkladu do bytového družstva, stane-li se příjemce úvěru 
nájemcem družstevního bytu.  
 
Velikost bytu nebo rodinného domu není limitována. 
V případě, že byt je pořizován výstavbou nebo koupí, bude v případě narození dítěte v 
době po uzavření úvěrové smlouvy nesplacená část jistiny úvěru snížena o 30 tis. Kč za 
každé narozené dítě (nebo osvojené). 
                                                 
16 Úvěr 300. [online], Cit. [2009-02-20]. Dostupné na WWW: 
<http://www.sfrb.cz/programy/?sh_itm=80b2d8da2809179ef44661c793dd02c3> 
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3.3 Analýza nabídky produktů, poplatků a úrokových sazeb 
 
V této kapitole se zabývám nabídkou jednotlivých produktů od Modré pyramidy, o 
nichž však předpokládám, že v budoucnu budou pro financování mého bydlení 
rozhodující, protože já sama mám u této stavební spořitelny sjednáno své stavební 
spoření, což je tedy důležité portfolio pro mé budoucí financování bydlení. Tato 
spořitelna spolupracuje i s Komerční bankou, která podle mého názoru patří k nelepším 
a největším bankám v České republice.  
3.3.1 Komerční banka 
Komerční banka (KB) patří k nejvýznamnějším bankovním institucím v České 
republice a v regionu střední a východní Evropy. Je součástí mezinárodní skupiny 
Société Générale (SG) a poskytuje komplexní služby drobného, podnikového 
a investičního bankovnictví. Další společnosti finanční skupiny Komerční banky 
nabízejí specializované služby, mezi které patří penzijní pojištění, stavební spoření, 
factoring, spotřebitelské úvěry a pojištění.17 
Hypoteční úvěry jsou určeny pro fyzické osoby občany, podnikatelské subjekty a obce. 
Úroková sazba je stanovena jako pevná po dobu platnosti úrokových podmínek dle 
smlouvy o hypotečním úvěru. 
 
Hypotéční úvěr 
Účely lze vzájemně kombinovat, např. koupě a dostavba, koupě a rekonstrukce apod. 
Z hypotečního úvěru lze proplatit i vedlejší náklady související s investicí do 
nemovitosti (např. kuchyňskou linku, vestavěné skříně, projektovou dokumentaci, 
geometrické zaměření stavby, stavební dozor, provizi realitní kanceláře). Celková 
cena těchto nákladů však nesmí překročit 50% objemu hypotečního úvěru. 
 
Minimální výše úvěru činí 200 000 Kč a maximální výše je omezena: 
? 85 % nebo 100 % z ceny zastavených nemovitostí, kterou stanoví banka  
 objemem investice do nemovitosti (rozpočtovými náklady, kupní cenou apod.)  
? schopností klienta splácet  
                                                 
17 http://www.kb.cz/cs/com/profile/index.shtml 
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Hypoteční úvěr můžete čerpat: 
? jednorázově nebo postupně po dobu 2 let od data podpisu smlouvy  
? čerpání je třeba zahájit nejpozději 9 měsíců od podpisu smlouvy o úvěru  
 
Hypoteční úvěr se splácí měsíčně formou anuitních částek (vždy k 25. dni v měsíci), 
a to až po úplném vyčerpání. Doba splatnosti je stanovena minimálně na 5 
a maximálně na 30 let. U hypotečních úvěrů se používá pevná úroková sazba po dobu 
platnosti úrokových podmínek (1 rok až 10 let, 15 let od podpisu úvěrové smlouvy). 
Tento typ úvěru musí být vždy zajištěn zástavním právem k nemovitosti, která musí 
být pojištěna, pojistné vinkulováno ve prospěch KB a nemovitost se musí nacházet na 
území ČR. 
Pro získání úvěru také potřebujete mít u KB korunový běžný účet pro fyzické osoby-
občany, který bude vedený po celou dobu trvání obchodu. 
 
Flexibilní hypotéka 
Platí stejné podmínky jako pro hypotéční úvěr, avšak další výhody: 
? možnost KDYKOLIV si změnit výši splátek podle aktuální výše příjmu bez 
dodatečných poplatků  
? možnost rychlejšího předčasného splacení úvěru v souvislosti se zvýšením 
splátek bez sankcí  
? možnost získání volných zdrojů pro rodinný rozpočet v souvislosti se snížením 
splátky  
? možnost přerušit splácení na 1 až 3 měsíce  
? možnost odložit počátek splácení až o 12 měsíců  
? půjčka až 100 % potřebné částky  
? odpočet zaplacených úroků od základu daně (maximálně 300 000 Kč ročně)  
 
Hypotéka 2v1 
Minimální výše úvěru činí 250 000 Kč, z toho: 
? účelová část - min. 200 000 Kč  
? neúčelová část - min. 50 000 Kč  
Neúčelová část úvěru může činit: 
? maximálně 20 % z celkové výše úvěrů (součet účelové a neúčelové části)  
? maximálně 400 000 Kč  
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Dále platí opět stejné podmínky jako u hypotéčního úvěru s výhodami: 
? s hypotékou na investici do nemovitosti zároveň získáte finanční prostředky, 
které může použít na cokoliv, a  to za stejně nízkou úrokovou sazbu  
? neúčelový úvěr až 400 000 Kč  
? současně můžete využít výhody Flexibilní hypotéky  
? půjčka až 100 % potřebné částky  
? odpočet zaplacených úroků od základu daně (maximálně 300 000 Kč ročně)  
 
Hypotéka Dopředu Dozadu 
Hypotéka Dopředu je úvěr na bydlení, který přináší jistotu a klid při hledání 
nemovitosti nebo při plánování rekonstrukce či modernizace. Úvěr KB schválí ještě 
dříve, než máte vybranou konkrétní nemovitost a sjednané podmínky včetně úrokové 
sazby Vám budou garantovány až po dobu 9 měsíců. 
 
Hypotéka Dozadu umožňuje zpětnou refundaci již vynaložených nákladů na bydlení 
(max. 12 měsíců zpět). Podmínky úvěru jsou standardní (nejedná se o tzv. americkou 
hypotéku) a tyto peníze můžete použít na cokoliv. 
 
Hypotékou můžete financovat: 
? koupi nemovitosti do vlastnictví  
? výstavbu nemovitosti  
? rekonstrukci, modernizaci a opravy nemovitostí určené k vlastnímu bydlení. 
 
Doba platnosti Hypotéky Dopředu je stanovena na 6 měsíců s možností prodloužení 
maximálně na 9 měsíců od podpisu smlouvy. Po jejím uplynutí a splnění podmínek 
stanovených ve smlouvě lze tuto hypotéku "překlopit" na standardní HÚ, popř. 
Flexibilní hypotéku. Podmínky úrokové sazby, čerpání úvěru, doba splatnosti, způsobu 
splácení apod., jsou shodné se zvoleným typem následného hypotečního úvěru. Výše 




Překlenovací hypotéční úvěr 
Minimální výše úvěru činí 100 000 Kč a maximální výše je omezena: 
? 85 % nebo 100 % z ceny zastavených nemovitostí, kterou stanoví banka  
(u kombinace s kapitálovým životním pojištěním)  
? 85 % z této ceny (u kombinace se stavebním spořením)  
? objemem investice do nemovitosti (rozpočtovými náklady, kupní cenou apod.)  
? výší cílové částky (cílových částek) stavebního spoření  
? 100 % pojistné částky sjednaného kapitálového životního pojištění (sjednaných 
kapitálových životních pojištění)  
? schopností klienta splácet  
 
Předhypoteční úvěr 
Předhypoteční úvěr se vždy poskytuje v kombinaci s následným hypotečním úvěrem 
nebo překlenovacím hypotečním úvěrem. 
 
Minimální výše úvěru činí 100 000 Kč a maximální výše je omezena: 
? výší následného hypotečního úvěru, který bude použit na splacení 
předhypotečního úvěru  
? cenou zastavených nemovitostí, kterou stanoví banka  
? objemem investice do nemovitosti (rozpočtovými náklady, kupní cenou apod.)  
? schopností klienta splácet úroky z předhypotečního úvěru a následně splácet 
jistinu a úroky z poskytnutého hypotečního úvěru  
 
U předhypotečního úvěru se používá pevná úroková sazba po celou dobu trvání 
obchodu. 
 
Tabulka 3 Úrokové sazby hypoték u KB 
Zdroj: Komerční banka 
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Tabulka 4 Poplatky u KB 
 
Zdroj: Komerční banka 
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3.3.2 Česká spořitelna 
Kořeny České spořitelny sahají až do roku 1825, kdy zahájila činnost Spořitelna česká, 
nejstarší právní předchůdce České spořitelny. Na tradici českého a později 
československého spořitelnictví navázala v roce 1992 Česká spořitelna jako akciová 
společnost. Od roku 2000 je Česká spořitelna členem silné středoevropské Erste Group. 
Česká spořitelna je moderní banka orientovaná na drobné klienty, malé a střední firmy a 
na města a obce. Nezastupitelnou roli hraje také ve financování velkých korporací a v 
poskytování služeb v oblasti finančních trhů. Finanční skupina České spořitelny je 
počtem 5,3 milionu klientů největší bankou na trhu. Česká spořitelna obhájila v sedmém 
ročníku soutěže MasterCard Banka 2008 roku ocenění Nejdůvěryhodnější banka roku.  
 
Ideální hypotéka 
Charakteristika a popis produktu  
? hypotéku získáte bez poplatku za vyřízení  
? až do 100 % hodnoty zastavené nemovitosti  
? sami si hypotéku sestavíte a vyberete služby podle svých potřeb  
? přesně víte, kolik platíte - platíte pouze za zvolené služby - neplatíte tedy za nic, 
co nevyužijete  
? v průběhu splácení si hypotéku kdykoli přizpůsobíte  
? umožňuje změnu výše splátek a jejich odklad dle Vašich potřeb  
? slevu z úrokové sazby, když budete Ideální hypotéku splácet z účtu u České 
spořitelny  
Na co se dá tato hypotéka použít: 
? na koupi nemovitosti (např. pozemku, rodinného domu, bytu včetně příslušenství 
- garáž, sklep apod.)  
? na koupi objektů pro individuální rekreaci (chaty, chalupy atd.)  
? na koupi družstevního bytu nebo bytu od města či obce i bez zástavy jiné 
nemovitosti  
? na koupi nemovitosti na bydlení za účelem jejího pronájmu (např. nákup bytu 
pro Vaše nezletilé dítě - než doroste, můžete byt pronajímat)  
? na koupi podílu na nemovitosti za účelem vypořádání spoluvlastnických a 
dědických nároků  
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? na financování výstavby a stavebních úprav nemovitosti (stavba, rekonstrukce, 
nástavba, přístavba)  
? splacení dříve poskytnutých úvěrů na nemovitosti, vyjma hypotečních úvěrů 
poskytnutých Českou spořitelnou  
? refinancování předchozích investic do nemovitosti  
? a také na všechny prokazatelné náklady související s investicí do nemovitosti 




? až do výše 100 % hodnoty zastavené nemovitosti stanovené bankou na základě 
znaleckého ocenění dle účelu úvěru  
? minimální a maximální výše není zpravidla omezena  
? výše je současně posuzována dle schopnosti klienta splácet měsíční splátky, 
které snadno zjistíte pomocí hypotečního kalkulátoru   
 
Další parametry: 
? splatnost až 30 let  
? pevná úroková sazba na 1, 2, 3, 4, 5, 10, 15 nebo 20 let  
? pro všechny klienty nabízíme nízké úrokové sazby   
 
Zajištění 
? je zajištěna smluvním zástavním právem k financované nebo jiné nemovitosti na 
území České republiky  
? nemovitost, která je předmětem zástavního práva, musí být pojištěna a 
pohledávka z pojistného plnění zastavena ve prospěch České spořitelny   
 
Čerpání: 
? čerpáte zcela podle Vašich potřeb  
? potřebnou výši čerpání si určujete sami  
? čerpáme na investici do nemovitosti (např. kupní cena nemovitosti, rozpočtové 
náklady stavby), včetně prokazatelných nákladů souvisejících s investicí do 
nemovitosti (poplatky za bankovní služby, ocenění nemovitosti, realitní a právní 
služby apod.)  
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Splácení: 
? po dobu čerpání budete platit úroky z vyčerpané částky úvěru  
? jistinu úvěru začnete splácet až po jejím úplném vyčerpání formou pravidelných 
měsíčních splátek, tzv. anuit po dobu Vámi zvolené doby splatnosti úvěr můžete 
částečně či zcela splatit bez jakékoliv sankce k datu změny úrokové sazby   
 
 
Tabulka 5 Úrokové sazby na hypotéky u České spořitelny 
Druh úvěru Úroková sazba pro nové obchody 
Hypotéka na bydlení Prime rate 
   úroková sazba se stanovuje jako pevná na 1 rok 5,29 % 
   úroková sazba se stanovuje jako pevná na 2 roky * 
   úroková sazba se stanovuje jako pevná na 3 roky 5,19 % 
   úroková sazba se stanovuje jako pevná na 4 roky * 
   úroková sazba se stanovuje jako pevná na 5 let 5,19 % 
   úroková sazba se stanovuje jako pevná na 10 let 5,19 % 
   úroková sazba se stanovuje jako pevná na 15 let 5,19 % 
   úroková sazba se stanovuje jako pevná na 20 let * 
Zdroj: Česká spořitelna 
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Tabulka 6 Poplatky u České spořitelny 
Text Cena v Kč 
Ideální hypotéka České spořitelny  
Komplexní posouzení a vyhodnocení žádosti o úvěr včetně 
příslibu 
zdarma 
Správa a vedení úvěrového obchodu - měsíčně 200,- 
Rezervace finančních prostředků u hypotečních úvěrů s dobou 
čerpání přesahující 6 měsíců Pozn. Cena je vybírána měsíčně 
z nevyčerpané částky. Účtuje se vždy až po 6 měsících. (6 měsíců 
se počítá od prvního dne následujícího měsíce, po měsíci, ve 
kterém došlo k podpisu smlouvy o úvěru). 
0,5% p.a. 
Poplatek za každé čerpání v období od 4. měsíce po podpisu 
úvěrové smlouvy Pozn.: V rámci jednoho dne se poplatek účtuje 
pouze jednou 
500,- 
Poplatek za nedočerpání celé výše úvěru Pozn: Cena je vybírána v 
případě nedočerpání více jak 10% schválené výše úvěru 
5% z nevyčerpané částky 
ČS Hypotéka na počkání  
Správa a vedení úvěrového obchodu  
spláceného z účtu vedeného u ČS 150,- 
spláceného z účtu vedeného u jiné banky 200,- 
Komplexní posouzení a vyhodnocení žádosti o ČS Hypotéku na 
počkání pro f.o. 
0,9% z hodnoty úvěru min. 
9.500,- max. 25.000,- 
Změna smluvních podmínek  
dodatkem č. 1 k úvěrové smlouvě zdarma 
z podnětu klienta viz bod 4.4.5. 
Vystavení potvrzení o výši úroků z úvěru pro daňové účely zdarma 
Ostatní hypoteční úvěry  
Správa a vedení úvěrového obchodu 150,- 
Komplexní posouzení a vyhodnocení žádosti o úvěr včetně 
příslibu úvěru - hypoteční úvěr 
 
do výše 5,0 milionů Kč 0,9% z hodnoty 
úvěru min. 9.500,- max. 
25.000,- 
nad 5,0 milionů Kč individuální sazba min. 
35.000,- 
v případě splacení úvěru poskytnutého jiným peněžním 
ústavem a použitého shodně s účelem hypotečního úvěru 
(cena je vybírána při podpisu smlouvy o úvěru) 
4.500,- 
Společné poplatky pro hypoteční úvěry  
Předběžné posouzení žádosti o úvěr f.o. a vystavení hypotečního 
certifikátu (nenahrazuje příslib úvěru) 
 
pro hypoteční úvěr 1.000,- 
pro kombinaci hypotéky s novomanželskou půjčkou (dle 
nařízení vlády č. 616/2004) 
zdarma 
Volitelné služby  
Pozn: Možné poskytnout ke všem výše uvedeným hypotékám, 
kromě Hypoték na investice 
 





Zdroj: Česká spořitelna 
 
jednorázový poplatek 1.999,- 2 ) 




jednorázový poplatek 1.999,- 2 ) 
změna výše splátek - jednorázový poplatek 1.999,- 2 ) 
možnost přerušení splátek - jednorázový poplatek 1.999,- 2 ) 
expresní čerpání - jednorázový poplatek 1.999,- 
hypotéka bez vybrané nemovitosti - jednorázový poplatek 1.999,- 
zjednodušené čerpání při výstavbě - jednorázový poplatek 1.999,- 
hypotéka bez dokladování příjmů - jednorázový poplatek 1.999,- 
hypotéka bez vlastních úspor - jednorázový poplatek 1.999,- 
financování družstevního bytu - jednorázový poplatek 1.999,- 
zrychlená výstavba - jednorázový poplatek*) 1.999,- 
bez faktur - jednorázový poplatek*) 1.999,- 
Zjištění ceny bytu nebo RD v případě, kdy při projednání úvěru 
není na klientovi vyžadováno předložení znaleckého ocenění 
úvěrované nemovitosti a současně bance  nebylo předáno jiné 
akceptovatelné znalecké ocenění. 
2.000,- 1 ) 
Vystavení potvrzení o výši úroků z úvěru pro daňové účely zdarma 
Vystavení duplikátu potvrzení o výši zaplacených úroků z úvěru 
na základě požadavku klienta 
200,- 
Změna smluvních podmínek  z podnětu klienta (Cena je vybírána 
při podpisu Dodatku) 
 
• uvolnění zajištění úvěru v průběhu úvěrového vztahu 
do výše odpovídající splacené části úvěru 
• změna inkasního účtu 
• drobná změna neovlivňujících splátkový kalendář a 
zajištění úvěru 
• mimořádná splátka mimo období změny úrokové sazby
• zrušení volitelné služby Ideální hypotéky v průběhu 
fixace sazby 
500,- 
• v ostatních případech 5.000,- 
Pojištění schopnosti splácet hypoteční úvěr  
Pro jednoho klienta měsíčně 
Typ A - pracovní neschopnost, invalidita, smrt 0,0333 % z výše 
poskytnutého úvěru 
Typ B - pracovní neschopnost, invalidita, smrt, ztráta 
zaměstnání 
0,0473 % z výše 
poskytnutého úvěru 
Pro dva klienty (za každou z pojištěných osob) měsíčně 
Typ A - pracovní neschopnost, invalidita, smrt 0,0300 % z výše 
poskytnutého úvěru 
Typ B - pracovní neschopnost, invalidita, smrt, ztráta 
zaměstnání 
0,0426 % z výše 
poskytnutého úvěru 
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3.3.3 Modrá pyramida stavební spořitelna, a. s. 
Modrá pyramida je specializovanou bankou zabývající se výhradně financováním 
bytových potřeb svých klientů. 
Jak už jsem výše uvedla, této stavební spořitelně ve své práci věnuji velkou pozornost. 
Velký význam sehrává hlavně proto, že zde mám sjednané své stavební spoření, což 
jsou peníze, které chci v budoucnu investovat do svého bydlení. Nicméně budu 
potřebovat ještě další peníze, které chci získat formou hypotéčního úvěru a myslím si, 
že by bylo dobré mít vše pohromadě u jedné společnosti. To vše ale záleží na 
podmínkách, které Modrá pyramida nabízí, a proto je budu velmi srovnávat i s ostatními 
bankami, které by mohly v mém případě přicházet v úvahu. 
Nabízí výhodný způsob spoření, podporovaný státem, s optimálním zhodnocením 
úspor, řešení a financování bytových potřeb svých zákazníků, včetně bezplatného 
úvěrového poradenství, spoření pro mladé do 21 let za zvýhodněných podmínek a 
v neposlední řadě také profesionální klientský servis a pobočky po celé ČR a 
individuální finanční poradenství, podporované technickým zázemím.18 
Hypoúvěr  
? minimální výše úvěru 300 000 Kč  
? akontace od 0 % (bez počátečního vkladu)  
? možnost mimořádných vkladů a splátek bez sankcí, což se vztahuje na 
mimořádné vklady na účet stavebního spoření ve fázi překlenovacího úvěru  a 
na mimořádné splátky včetně jednorázového splacení  přiděleného úvěru 
? úroková sazba již od 4,24 % ročně  
? nízké požadavky na příjmy klienta a vysoká dostupnost produktu  
? možnost rozložení splátek až na dobu 28 let  
? daňová úspora ze zaplacených úroků z úvěru  
? využití státní podpory a úroků z vkladů stavebního spoření  
? poplatek za vedení úvěru pouze 25 Kč měsíčně 
 
                                                 
18 http://www.modrapyramida.cz/o-nas/o-modre-pyramide/ 
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Tabulka 7 Hypoúvěr  
Výše Hypoúvěru 
Měsíční splátka při akontaci 
40% 
Měsíční splátka bez 
akontace 
300 000 Kč 1 060 Kč 1 660 Kč 
600 000 Kč 2 120 Kč 3 320 Kč 
1 000 000 Kč 3 533 Kč 5 533 Kč 
2 000 000 Kč 7 067 Kč 11 067 Kč 
Zdroj: http://www.modrapyramida.cz/produkty/uvery/612.html 
Hypoúvěr Garant 
Hypoúvěr Garant vám nabízí výhody Hypoúvěru a navíc ještě garantuje výši splátek po 
celou dobu splácení úvěru. Již od první schůzky s poradcem znáte výši všech splátek, 
které budete splácet po celé období překlenovacího i přiděleného úvěru. 
 
Další výhody Hypoúvěru Garant: 
? možnost mimořádných vkladů a splátek bez sankcí  
? úroková sazba od 4,79 % ročně 
? nízké požadavky na příjmy klienta a vysoká dostupnost  
? možnost rozložení splátek až na 20 let  
 








Výše Hypoúvěru Garant Měsíční splátka 
300 000 Kč 2 188 Kč 
600 000 Kč 4 375 Kč 
1 000 000 Kč 7 292 Kč 
2 000 000 Kč 14 583 Kč 
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Rychloúvěr 
Na stránkách Modré pyramidy jsem také našla produkt s názvem rychloúvěr, který je 
vhodný pro stávající klienty, a to zejména na rekonstrukci a renovaci bydlení. 
 
Klientům nabízí rychlé vyřízení úvěru s minimem potřebných dokladů a bez nutnosti 
ručitele. Pro ty, kteří pravidelně spoří, nabízí Modrá pyramida také možnost získání 
takového úvěru i bez doložení příjmů. Tato nabídka platí jen pro stávající klienty. 
 
Výhody Rychloúvěru: 
? bez zajištění - tzn. bez nutnosti ručitele nebo zastavit nemovitost  
? možnost získání úvěru bez doložení příjmů (po splnění podmínek)  
? maximální výše úvěru 300 000 Kč  
? možnost rozložení splátek až na 15 let  
? možnost mimořádných vkladů a splátek bez sankcí 
? daňová úspora ze zaplacených úroků z úvěru  
? úroková sazba od 6,29 % ročně 19 
Tabulka 9 Rychloúvěr 
Výše 
Rychloúvěru 
Měsíční splátka Rychloúvěr při akontaci 
0% 
50 000 Kč 525 Kč 
100 000 Kč 1 049 Kč 
150 000 Kč 1 574 Kč 
200 000 Kč 2 098 Kč 
250 000 Kč 2 623 Kč 
300 000 Kč 3 148 Kč 
Zdroj: http://www.modrapyramida.cz/produkty/uvery/632.html 
                                                 
19 Výše úrokových sazeb je podmíněna současným uzavřením Modrého konta. Pokud klient neuzavře 
smlouvu o tomto kontu, je úroková sazba vyšší zpravidla o 0,1% ročně. 
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Překlenovací úvěr 
Pokud klient nemá ještě naspořené peníze, může využít překlenovacího úvěru. 
Výhody Překlenovacího úvěru: 
? nízká roční úroková sazba  
? úvěr na financování bydlení  
? stačí zajištění ručitelem  
? financovaná částka již od 50 000 Kč  




Pomocí tohoto typu úvěru Modrá pyramida poskytneme překlenovací nebo přidělený 
úvěr ze stavebního spoření již v době, kdy ještě klient nemá vybranou konkrétní 
nemovitost, kterou si hodlá pořídit. V případě koupě nemovitosti se tak kupující stává 
pro prodávajícího partnerem s již zajištěným financováním, a to přináší jistotu oběma 
smluvním stranám.  
 
Výhody 
? pro vyřízení úvěru stačí pouze doložení vašeho příjmu  
? neplatíte žádné dodatečné poplatky za zpracování Pohotovostního úvěru  
? lhůta až 9 měsíců na výběr nemovitosti  
? úroková sazba úvěru je garantovaná již od podpisu smlouvy o Pohotovostním 
úvěru 
 
Úvěr ze stavebního spoření 
Úvěr ze stavebního spoření může klient získat již po dvou letech, kdy naspořil 
minimálně 40 % cílové částky a splnil kritéria poskytnutí úvěru, tzv. hodnotící číslo. 
 
Výhody: 
? použití na financování bytových potřeb  
? úroková sazba je již od 3 % ročně (závisí na zvolené variantě, kterou si klient 
vybere již při uzavření smlouvy o stavebním spoření)  
? úvěr může být kdykoli bez sankcí částečně nebo zcela splacen 
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3.4 Koupě vlastního bydlení 
 
Jak už jsem výše uváděla, je samozřejmostí, že koupě vlastního bydlení je životní 
investicí. Je tedy důležité, abychom s rozvahou takové bydlení pořizovali. Neměli 
bychom opomíjet zejména výběr typu nemovitosti, do níž chceme investovat (např. zda 
si pořídíme byt nebo dům, jestli bude starší nebo nový, v jakém bude vlastnictví, atp.). 
V níže uvedených tabulkách jsou stručně vymezeny základní výhody a nevýhody 
družstevního a osobního vlastnictví a výhody a nevýhody nového a staršího domu.  
 
Pokud kupujeme nový byt, obvykle existuje pouze v plánech a klient tak uzavírá pouze 
smlouvu o smlouvě budoucí. Taková smlouva by měla obsahovat přesný popis bytu a 
jeho umístění v domě, soupis standardního vybavení, termín kolaudace, termín uzavření 
kupní smlouvy, kupní cenu a podmínky, za nichž je možné od této smlouvy odstoupit. 
Pokud byt v novostavbě kupujeme na hypotéku, je důležité, aby prodávající uzavřel 
s bankou smlouvu o zřízení zástavního práva k tomuto bytu.  
 
U koupě staršího bytu je důležité, zda jej kupujeme do osobního nebo družstevního 
vlastnictví. Byt v družstevním vlastnictví je většinou levnější, než v osobním, avšak 
nestáváme se majitelem, ale pouze nájemcem bytu. Pokud si chceme vzít hypotéční 
úvěr na družstevní byt, musíme dát do zástavy jinou nemovitost, protože tímto bytem 
nemůžeme ručit.  
 
Při koupi bytu do osobního vlastnictví by kupující měl:  
? ověřit komu byt patří, 
? ověřit zda na něm neleží zástavní právo předkupní právo či věcné břemeno, což 
jednoduše zjistí u výpisu z katastru nemovitostí, 
? pohlídat si platbu daně z převodu nemovitosti, protože tu je povinen platit 
prodávající a v případě, že ji nezaplatí, stává se kupující ručitelem. 
  
Koupě bydlení podle přání splňuje většinou nový dům, který je podle našich představ. 
Opět ale nezapomínejme na opatrnost při platbě, která by měla proběhnout až po zápisu 
do katastru nemovitostí nebo podání návrhu na vklad. Pokud nový dům kupujeme od 
rozvedených manželů, je důležité vědět, zda se vypořádali s bývalým partnerem. 
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Pokud člověk touží po klidu a vlastní zahradě a nechce investovat do nového domu, 
může si pořídit starší nemovitost. Tato investice sice není tak nákladná jako úplně nové 
bydlení, ale musíme se zajímat o technický stav domu a neopomíjet ani právní stránku, 
kterou lze snadno ověřit výpisem z katastru nemovitostí. U takové koupě bych 
doporučila, aby si budoucí majitel také udělal rozpočtový plán nákladů, které budou 
spojeny s následnou rekonstrukcí domu, protože je možné, že v konečném efektu by nás 
starší nemovitost mohla přijít dráž, než úplně nový dům. 
Tabulka 10 Družstevní versus osobní vlastnictví 
Výhody a nevýhody družstevního vlastnictví a vlastnictví osobního 
Výhody Nevýhody 
Družstevní 
vlastnictví Osobní vlastnictví 
Družstevní 
vlastnictví Osobní vlastnictví 
Nižší cena bytu. Bytem lze ručit. 
Pronájem je někdy 
možný jen se 
souhlasem družstva.
Vyšší cena oproti 
družstevnímu 
vlastnictví. 







domy ani byty 
nebývají v příliš 
dobrém stavu. 
Povinnost finančně 
se podílet na 
opravách a údržbě 
domu. 
Snadný převod 
práv na děti či cizí 
osoby. 




Při převodu se musí 
zaplatit daň z příjmu.
Zdroj: Časopis Moje peníze. Kupujete nové bydlení?Květen 2008. Str. 36. 
Tabulka 11 Nový dům versus starší dům 
Nový dům versus starší dům 
Výhody Nevýhody 
Nový dům Starší dům Nový dům Starší dům 
Postavíte ho nebo 
koupíte podle svých 
představ. 




















hotová zahrada se 
vzrostlými stromy. 
Potřeba jiného 




Zdroj: Časopis Moje peníze. Kupujete nové bydlení? Květen 2008. Str. 36. 
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3.5 Modelová situace 
 
Tato kapitola se věnuje konkrétním možným řešením současné situace financování 
vlastního bydlení. Obsahuje úvahu o tom, jak bych své bydlení chtěla financovat. 
3.5.1 Modelová situace pořízení vlastního bydlení 
Končím 3. ročník na VŠ a uvažuji o pokračování ve studiu, tedy mě čekají ještě 2 roky 
studentského života (tzn. s minimálním příjmem, závislá na rodičích). Mám úspory 
(200 000 Kč) a stavební spoření u Modré pyramidy, které mi pravidelnými měsíčními 
vklady platí matka (1500 Kč/měs.). V současné době mám naspořeno asi 150000 Kč. 
Cílová částka spoření je 300 000 Kč. Chci si pořídit byt v částce do  
1700 000 Kč.  
 
 Je důležité, položit si otázku, zda si mohu toto bydlení v současné době pořídit.  
 
Odpověď je jednoznačná: 
Vlastní úspory  200 000 
Stavební spoření 150000 + 150 000 (možností úvěru ze stavebního spoření) 
Celkem   500 000 Kč 
 
Závěr:  
Pokud bych si nyní chtěla pořídit byt ve výši 1 500 000 Kč, neměla bych dostatek 
finančních prostředků. Hypotéční úvěr si vzít nemohu, protože nemám pravidelný 
příjem v dostatečné výši. Byla bych schopna dohromady položit pouze částku 500 000, 
a z toho 150 000 bych měla překlenovací úvěr, který by mi financovala matka až do 
cílové částky 300 000 Kč. 
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3.5.2 Modelová situace pořízení vlastního bydlení s přítelem 
V současné době uvažujeme s mým přítelem o pořízení vlastního bydlení. Proto 
sledujeme situaci na realitním trhu s nemovitostmi, která není úplně příznivá pro 
prodávající. Ti dávají přednost spíše pronájmu, protože prodejní ceny bytů klesají 
z důvodu ekonomické krize. Lidé než by prodali nemovitost pod cenou, tak volí 
pronájem bytů a to hlavně ve větších městech např. v Praze, Brně apod. Kupující i 
prodávající zatím čekají na lepší podmínky. 
 
I my jsme přemýšleli nejdříve o pronájmu bytu. Chtěli jsme si pronajmout byt v Brně a 
to hlavně proto, že Brno nabízí více pracovních příležitostí k výdělku. Na internetu jsme 
si vyhledali několik nabídek bytů k pronájmu, které nás zaujaly. Kontaktovali jsme 
zprostředkovatele z realitní kanceláře, kde jsme se informovali na bližší podmínky 
pronájmu, některé byty jsme i osobně navštívili, ale žádný byt nám zcela nevyhovoval.  
 
Situace se změnila v tom okamžiku, kdy můj přítel získal stálé místo ve státní správě 
v Hustopečích. Začali jsme hledat podnájem v tomto městě. Nejlevnější podnájem 
dvoupokojového bytu byl 7 500 Kč bez inkasa. Když jsme si spočítali, že za rok 
zaplatíme 90 tisíc za to, co nám nepatří, začali jsme uvažovat jinak. 
 
V současné době je v Hustopečích celkem velká nabídka bytů k prodeji a to jak starších, 
tak i nová výstavba moderních bytů za příznivé ceny. Naše představa je ta, že bychom si 
pořídili dvoupokojový byt, který by nám v začátcích společného života stačil. Přes 
realitní kancelář jsme si zjistili ceny starších bytů. Pro představu uvedu několik 
příkladů: 
 
- Byt v osobním vlastnictví 2+1 – 56 m2, cena 1 300 000 Kč 
- Družstevní byt 2+1 – 50 m2, cena 1 200 000 Kč 
- Družstevní byt 2+1 – 52 m2, cena 1 500 000 Kč 
- Družstevní byt 2+1 – 58 m2, cena 1 350 000 Kč 
- Byt v osobním vlastnictví s garáží a zahrádkou 2+1 – 56 m2, cena 1 600 000 Kč 
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Pro lepší porovnání uvádím příklady nových bytů, které jsou všechny v osobním 
vlastnictví: 
- Byt 2+1 – 65 m2, cena 1 683 760 Kč 
- Byt 2+kk – 49 m2, cena 1 486 317 Kč 
- Byt 2+1 – 66 m2 s terasou, cena 2 104 506 Kč 
 
Z uvedených nabídek vidíme, že starší byty mají příznivější cenu, v mnohých z nich je 
ale nutná menší či větší rekonstrukce, což by nám až zas tak nevadilo, postupně bychom 
si byt zrenovovali. Na druhou stranu nové byty, které se v této lokalitě nabízejí, mají 
také výhodné ceny, nehledě na to, že je byt nový, není potřeba žádná investice do oprav 
a má jistě vyšší hodnotu.  
 
Jelikož nám připadla nabídka výstavby nových bytů velmi zajímavá, informovali jsme 
se u zprostředkovatele prodeje na podmínky financování pořízení nového bytu. Když 
jsme zjišťovali tyto informace, byly byty ještě ve výstavbě. Nabídli nám financování 
koupě bytu pomocí splátkového kalendáře.  
 
První splátka ve výši 25% je splatná do 30 dní od podpisu budoucí kupní smlouvy. 
Druhá splátka ve výši 25% je splatná po dosažení asi 50 procent rozestavěnosti stavby 
tj. kompletní svislé konstrukce, kompletní vodorovné konstrukce, provedení nosné 
konstrukce krovu u šikmé střechy, konstrukce schodiště atd. Třetí splátka je splatná po 
dosažení 75% rozestavěnosti stavby, to je hrubé rozvody ÚT, elektro, rozvody 
silnoproudů a slaboproudů, osazení oken, vnější dveře a izolace podlah. Čtvrtá splátka 
ve výši 20% po dosažení asi 90% rozestavěnosti stavby, kterou se rozumí provedení 
omítek obkladů, klempířských prvků. Poslední splátka kupní ceny ve výši 10% je 
splatná do sedmi dnů do vydání kolaudačního rozhodnutí. Celé toto financování je 
možno provést pomocí hypotečního úvěru nebo úvěru ze stavebního spoření či platbou 
hotovosti. Také kombinace těchto platebních operací je možná.  
 
Začátkem května jsem se informovala, v jakém stádiu výstavby jsou nové byty 
v Hustopečích. Byla mi sdělena informace, že 90% bytů je již prodáno. Jelikož my 
uvažujeme o koupi bytu až v příštím roce, budeme řešit naši situaci až začátkem roku 
2010.  Je pravděpodobné, že pokud bude v Hustopečích zájem o rozšíření bydlení, 
proběhne druhá etapa výstavby nových bytů, což by právě pro nás bylo velmi zajímavé.  
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Na internetu jsme si zjišťovali, pomocí kalkulátoru bonitu  klienta tzn. jakou možnou 




Do tabulky jsme zadali potřebné údaje a zjistili jsme, že bychom si mohli vzít hypotéku 
až ve výši cca. 2 500 000 Kč. V současnosti ale nechceme investovat tak velkou částku.  
Rozhodli jsme se, že bychom koupili dvoupokojový byt v osobním vlastnictví max. za 
1 600 000 Kč. Z toho bychom financovali 300 000 Kč ze stavebního spoření, dále 
100 000 Kč v hotovosti a na zbytek ve výši 1 200 000 Kč bychom si vyřídili hypoteční 
úvěr.  
 
Jelikož já jsem ještě studentka a pracuji pouze brigádně, činí náš průměrný čistý 
měsíční příjem spolu s přítelem cca. 25 000 Kč. Na internetu jsme srovnávali podmínky 
a úrokové sazby k poskytnutí hypotečního úvěru. Na webových stránkách 
www.finance.cz jsme pomocí kalkulátoru, který se jmenuje „Najdi nejlepší hypotéku“ 
zadali základní parametry a dle aktuálních úrokových sazeb se nám ukázalo, která 
banka poskytuje nejlevnější úvěry. Jak jsem uvedla, výše hypoteční úvěr by činil 




Tabulka 12 Srovnání výše měsíční splátky 
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V současné době se nám jeví jako nejvýhodnější Česká spořitelna. Při vyřizování 
hypotečního úvěru na byt postačí pouze dva doklady a to potvrzení o příjmu ze 
zaměstnání u zaměstnanců, u podnikatelů daňové přiznání s potvrzením o zaplacení 
daně za poslední dva roky a kupní smlouva k bytu. Další výhodou je, že hypotéka je 
vyřízena bez poplatků a zvýhodnění je i v tom, že máme běžný účet zřízený právě u 
České spořitelny.  
 
Spolu s přítelem jsme na webových stránkách České spořitelny, našli produkt, tzv. 
Ideální hypotéka, která se dokáže přizpůsobit jakékoliv situaci i našim plánům do 
budoucna. Pokud bychom se rozhodli financovat koupi našeho nového bytu jiným 
způsobem např. vyšší výše úvěru a nižší částka v hotovosti nebo naopak snadno 
můžeme na webových stránkách České spořitelny zjistit pomocí hypotečního 
kalkulátoru výši splátky a další podmínky k získání úvěru.  
 
Závěrem této úvahy bych chtěla říct, že až bude situace ohledně koupě bytu aktuální, 
vrátím se ke svým výpočtům, které jsem provedla. Doufám, že situace na trhu 
s nemovitostmi bude na začátku příštího roku stále v našem bydlišti příznivá a že se mě 
i mému příteli splní sen o novém společném bydlení, který máme. 
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3.5.3 Pronájem a vlastní bydlení – oportunitní náklady 
V této subkapitole se zamýšlím nad tím, zda je lepší bydlení cizí nebo vlastní. 
Uvažujme, že bychom si vzali hypotéku na 15 let nebo 15 let bydleli v podnájmu – co je 
lepší? Počítejme také s tím, že zhodnotíme současných 500 000 Kč, které máme 
v hotovosti. Byt, na který bychom si vzali hypotéku, by byl v hodnotě 1 700 000 Kč. 
Pro zjednodušení ve všech výpočtech opomíjím zdanění. 
 
Cizí (pronájem) 
Kolik zaplatíme během dvaceti let za nájemné bydlení: 
Pokud předpokládáme rodinu bydlící v tržním prostředí s nákladem asi 15 000 Kč 
měsíčně na čisté nájemné, můžeme výhledově předpokládat, že tento náklad poklesne 
zhruba na 12 000 Kč podle lokality. Počítejme, že v prvních čtyřech letech bude cena 
nájemného klesat o 1 000 Kč. V dalších letech očekáváme průměrnou roční míru inflace 
3 % a stejný i růst nájemného. 
 
Rok Nájemné 
2009 180 000 
2010 168 000 
2011 156 000 
2012 144 000 
2013 148 320 
2014 152 770 
2015 157 353 
2016 162 073 
2017 166 935 
2018 171 943 
2019 177 101 
2020 182 415 
2021 187 887 
2022 193 523 
2023 199 329 
Celkem 2 547 649 
 
V příštích patnácti letech bychom platili za svůj byt celkem 2 547 649 Kč za nájemné. 
Pokud bychom brali v úvahu svých naspořených 500 000 Kč, které jsme uložili do 
banky za pětiprocentní úrok a zhodnotili se nám za těchto 15 let složeným úročením na  
1 039 464 Kč. Touto sumou si snížíme náklady zaplacených činží a dostaneme se na 
částku 1508185 Kč. 
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Náklady na hypotéku do roku 2023 
Předpokládejme, že náklady na hypotéku budou průměrně 10 000 Kč/měsíc. Musíme 
počítat opět s inflací, ale i s tím, že porostou poplatky banky atp., proto pro 
zjednodušení zvýšíme náklady asi v polovině sledovaného období (v roce 2016) na 
dvojnásobek. 
 
V roce 2009 – 2015: 10 000 * 84 = 840 000 Kč 
V roce 2016 – 2023: (20 000 * 12) + (10 000 * 84) = 1 080 000 Kč 
Celkem:  1 920 000 Kč 
 
Hodnota bytu 
Opět počítáme s inflací 3% ročně.  
Podle složeného úročení FV = PV (1 + i)n, kde: 
FV je budoucí hodnota 
PV je současná hodnota 
i je úroková sazba (v našem případě míra inflace) 
n je počet let 
Hodnota bytu za 15 let: 
 
1 700 000 Kč * (1 + 0,03)15 = 2 648 545 Kč 
 
Počítejme s jednou třetinou opotřebení (882 848), pak se hodnota bytu rovná  
1 765 697 Kč. 
 
ZÁVĚR: 
Nájemné 2 547 649 Kč > Hodnota bytu 1 765 697 Kč. 
Je tedy zřejmé, že i když zaplatíme 1 920 000 Kč na hypotéku, je pro nás stále 







V této práci jsem dospěla k závěru, že se vyplatí, pořídit si vlastní bydlení. Pronájem je 
pouze nouzové řešení situace a neměl by být dlouhodobějšího charakteru, protože 
penězi, které vynaložíme na nájem do nemovitosti, která nám nepatří, bychom mohli 
splácet hypotéční úvěr na nemovitost v osobním vlastnictví. Lidem, kteří přemýšlí nad 
tím, zda si mají vzít úvěr na bydlení nebo jít do podnájmu bych tedy jednoznačně 
doporučila, první variantu. Nicméně si myslím, že financování bydlení není snadnou 
záležitostí a je to závazek na celý život, takže by člověk měl dbát na důkladné 
prozkoumání situace, v níž se zrovna nachází a podle toho teprve vybírat formu 
financování. Podle mého názoru stavební spoření a hypotéční úvěr jsou jednou 
z nejlepších variant, jak pomoci člověku k naplnění jeho představ o svém vlastním 
bydlení, ale zároveň si musíme dávat pozor, zejména u úvěrů, zda budeme schopni 
splácet, protože mít své bydlení je sice pěkné, ale ještě důležitější je to, aby měl člověk 
z čeho žít.  
 
Pokud se jedná o mé vlastní financování bydlení, dospěla jsem k tomu, že ideální bude 
vzít si hypotéční úvěr spolu s přítelem v časovém období asi tří let, podnájem v mém 
případě nepřipadá v úvahu. Nemovitost, kterou si pořídím, bude pravděpodobně byt, a 
to buď dvoupokojový, nebo třípokojový. 
 
 V současné situaci, kdy ceny nemovitostí klesají, mohou se stávat pro investory 
dobrým úložištěm svých financí. Peníze jim mohou plynout z pronájmu, který bude 
nyní pravděpodobně aktuální vzhledem k flexibilitě pracovního trhu, a následného 
prodeje nemovitostí za pár let, až se cena začne opět zvyšovat. 
 
V neposlední řadě bych doporučila těm, u nichž nerozhoduje cena při pořízení bydlení, 
aby dbali zejména na to, v jaké se byt nachází lokalitě, jaký má výhled a okolí, v jakém 
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P1: Vzor potvrzení o výši příjmu 
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P3: Možnost financování rodinného domu pro čtyřčlennou  
    rodinu 
 
      
 
 
Dispozice domu    Orientační cena stavby 
 
     Na klíč:  2 640 000 Kč 
     Hrubá stavba: 1 320 000 Kč 
     Materiál:  1 584 000 Kč 
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P4: Vývoj bytové výstavby v ČR 
 






































Vývoj ceny nemovitostí na 1m2 užitkové plochy
v Jihomoravském kraji v letech 1997 - 2007
Rodinné domy
Nástavby a přístavby k 
rodinným domům
Bytové domy
Nástavby a přístavby k 
bytovým domům
 
